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I Detaljplanens syfte

|.1 Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora 6 nya smahustomter vars planbestimmelser anpassats efter
platsens forutsattningar och tar hansyn till befintlig bebyggelse i omgivningen. Planforslaget
syftar darfor ocksa till att skapa enhetliga forutsittningar inom hela Varpet-omradet.
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2 Beskrivning av detaljplanen

2.1 Hela detaljplanen

Detaljplanen reglerar i huvudsak mark for bostader samt tillhorande naturmark. Planforslaget
innehaller en redan anlagd gatuslinga med tillkommande bostadstomter kring denna for att
tillskapa goda forutsattningar for trafiksakra Iosningar samt efterleva strukturen som finns i
narliggande bostadskvarter. Vidare reglerar detaljplanen hushojder och storleksbestaimmelser
som ska samspela med omgivande omradens bebyggelse.

2.1.1 Lage och areal

Planomradet ligger utmed vag 2879 (Korsbergavdgen/Hjovigen — bada namnen forekommer) vid
Mullsjon cirka 3 km fran Hjo stads vistra delar och omfattar nagot mer dn |1 200 m2.
Planomradet avgransas av vag 2879 i sdder och tomtgranserna mot fastigheterna Varpet 1:24 —
[:24 samt Varpastigen i 6ster och hasthagen inom Varpet 1:30 i vaster.

Planomrddets lokalisering vid Mullsjon | rétt. Hjo stad vid Vdttern till vénster.

De nya tomterna ar beldgna direkt sdder om den nya lokalgatan som anlades ar 2022 for att
mojliggora battre angoring for de nybildade fastigheterna norr om lokalgatan. Dessa fastigheter
ingar i detaljplan Varpet 1:3, D171, dock e] lokalgatan — som dnda kunde anlaggas efter foreslag
av vagsamfilligheten, Varpet GA:l och som nu ingar i den aktuella detaljplanen.

\ VARPET ~

\ —————
_stmmrise S e——

Planomrddet (rédmarkerat) och dess ndromrdde
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Slatterang

Vig 2879
lllustration skala 1:2000, nya hus illustrerade med tak, streckade linjer dr stigar.

2.1.2 Markdgoforhdllanden

Planomradet utgdrs av del av fastigheten Varpet |:3 som ar privatigt. Skotsel av allmanna ytor
inkluderat gator gors av vagsamfilligheten, gemensamhetsanlaggningen Varpet GA:1.

2.2 Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid ar fem ar fran det att detaljplanen vinner Laga kraft

2.3 Allman plats

Den befintliga vdagen, Varpastigen, med tva anslutningar fran Korsbergavagen (vag 2879) behalls
med sin relativt enkla standard. En ny lokalgata har anlagts for angoring av fastigheterna Varpet
I: 24-1:29 och avslutas med en vandplan. Denna ingdr i den nya detaljplanen planlagd som
lokalgata. Den befintliga vagen som nu planlaggs kommer med den aktuella detaljplanen
tillgodose angdringen till fyra av de tillkommande tomterna pa gatans sddra sida. Ytterligare en
mindre lokalgata planeras for de tva tomterna i sydost. Behovet av parkeringsplatser for de
boende tillgodoses pa tomtmark. Mark har reserverats for parkeringsplatser for besdkare med
tio bilplatser i den norra delen av planen markerat pa illustrationen med P.

Mellanrummen mellan kvartersmarken mot den befintliga lokalgatan innehaller ledningsstrak i
nordsydlig riktning. Kommunala vatten- och avloppsledningar gar i 6st-vastlig riktning mellan de
planerade tomterna. Dessa delomraden har anvindningsiandamalet natur. Utmed dessa planeras
gangstigar anliggas for att mojliggdra gangpassage till sjon, se streckade linjer i illustrationen.

Utmed vigomradet for viag 2879 planlidggs det mesta som natur och detta delomrade avses
omvandlas till slatterang for bibehallen landsbygdskaraktar. Planomradet avgransas mot vag
2879 till mer an 6 meter fran vagkant. Planomradet ar beldget helt utanfér vigomrade och

sakerhetszon.

Inom den allmanna platsmarken kommer diken samt ett sedimentationsmagasin forlaggas for
att leda, rena och fordroja dagvatten. Den allmanna platsmarken forses aven med
egenskapsbestimmelser som styr huvudmannaskap (enskilt), gemensamhetsanlaggning samt
upphavande av strandskydd.
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2.3.] Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet for allman platsmark ar enskilt. Huvudmannaskapet for allman platsmark
med anviandningsindamalet gata avses 6verforas fran den nuvarande markigaren som ar
ansvarig for att anlaggandet av den, till gemensamhetsanlaggningen Varpet ga:| for drift- och
underhallsskedet.

Huvudmannaskapet for allman platsmark med anvandningsindamalet natur avses kvarsta med
den nuvarande markigaren som ansvarig for saval anliggandet som drift- och underhallsskedet.

Skalen for enskilt huvudmannaskap ar att detaljplanen utgor ett kompletterande omrade till det
befintliga dar det redan finns enskilt huvudmannaskap for allman plats sedan tidigare. Det ar
onskvirt att fa en enhetlig forvaltning av de allminna ytorna. Det enskilda huvudmannaskapet
aligger markagaren respektive fastighetsagarna gemensamt och den befintliga
gemensamhetsanlaggningen avses ombildas i samband med detaljplanens genomforande for att
inkludera de tillkommande fastigheterna.

2.4 Kvartersmark

Inom omradena for bostadsandamal tillats endast friliggande enbostadshus. Omradets
huvudsakliga egenkapsbestammelser foljer de bestaimmelser som galler for det angransande
planomradet. Detta omfattar utnyttjandegrad, och storlek pa byggnad bade avseende yta och
hogsta tillitna nockhojd. For att bibehalla vyer mot Mullsjon fran vigomradet samt genomsikt
mellan husen, regleras antalet tomter med en bestimmelse om minsta tomtstorlek. Detta
innebar att enbart 6 stycken tomter kommer att kunna bildas och fem av dessa kommer att fa
tomter som ar storre an 1000 m2 Den nordostra tomten blir 685 m2.

| anslutning till vindplanen i den vastra delen av planomradet planeras mindre omrade for
transformatorstation dar Vattenfall Eldistribution avser anlagga en ny natstation.

Tva mindre omraden i norr, inom redan planlagd mark, ingar i den nya detaljplanen. Dels en
redan anlagd besodksparkering for 10 bilar, som ar anlagd pa mark planerad fér bostadsandamal.
Dels det omrade som i gillande detaljplan avsags for motsvarande besoksparkering, med plats
for fem bilar, men som inte genomforts. Detta avses med den aktuella detaljplanen omvandlas
till bostadsandamal och ingd i tomtmarken till Varpastigen 20. Egenskapsbestimmelserna inom
detta delomrade avses helt och fullt ansluta till bestimmelserna i ADP 171 som giller i dvrigt
for Varpastigen 20.

2.5 Befintligt

Planomradet ligger i en svag sluttning mot Mullsjon i norr. Markomradet lutar fran vigomradet
i soder till lokalgatan i norr cirka 4 m. Vidare ligger Mullsjons hogstaniva mer an ytterligare 4
meter nedanfor den nya lokalgatan. Den mark som foreslas som kvartersmark for bostader
lutar i allmanhet 1-2 m.

| befintligt skick utgdrs planomradet till merparten av jordbruksmark. Sista aren har odlingen
bestatt av vall. Vaster om planomradet dvergar jordbruksmarken till histhage inom hastgarden
Varpet 1:30. Den norra delen av planomradet utgdrs av redan anlagd grusvig med vandplan
som beskrivits tidigare och som avses vara kvar.
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2.6 Arendeinformation

Detaljplanen ar paborjad genom beslut om planuppdrag till forvaltningen i byggnadsnamnden,
BN §73, 2023-09-05.

2.6.1 Planhandlingar

Plankarta skala 1:1000 (A3)

Planbeskrivning (denna handling)

Grundkarta

Fastighetsfortecking

Undersokning om betydande miljopaverkan

Bilaga PM Bullerberakning

Bilaga Kontrollrapport Ljudmatning/kontrollmatning

Bilaga Lokaliseringsutredning avseende ianspraktagande av jordbruksmark
Bilaga Dagvattenutredning

Bilaga Geotekniskt utlatande

2.6.2 Planforfarande

En planprocess kan genomforas i olika forfaranden. | huvudsak anvands tre forfaranden vid
upprattande av en detaljplan: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utokat forfarande.
Denna detaljplan foljer standardforfarande enligt PBL 2010:900.

En planprocess som foljer ett standardforfarande inleds med ett samrad. Kommunen samrader
planforslaget med sakagare, kommunala instanser och forvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsagare, organisationer m.fl. Nar planforslaget har bearbetats och justerats efter
inkomna synpunkter stalls planforslaget ut for granskning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle
da sakidgare, kommunala instanser och forvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsagare,
organisationer m.fl. kan lamna synpunkter pa planforslaget. Efter granskningen kan mindre
justeringar goras innan planen skickas vidare for antagande. Da detaljplanen ar av begrinsad
omfattning och innebar sma kommunala ataganden sker antagandebeslutet av kommunens
byggnadsnamnd. Beslutet om att anta en detaljplan kan Sverklagas av dem som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda. Om ingen overklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft tre
veckor efter att beslut om antagande tillkannagivits.

Aktuellt skede i planprocessen ar antagande.

Antagande Laga kraft

4

Samrad Granskning
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3 Motiv till detaljplanens regleringar

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i
detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet plan- och

bygglagen.

3.1 Motiv till regleringar
3.1.1 Anvdndning av allmdn plats

NATUR - NATUR: Anviandningen NATUR anvinds for omraden for frivixande
gronomraden som skots genom visst begransat underhdll. Aven mindre park-, vatten- och
friluftsanlaggningar och andra komplement till naturomradets anvandning ingar, exempelvis
pumpstationer.

GATA, - LOKALGATA: Anvindningen anvands for omraden avsedda framst for trafik inom
en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. | anvandningen ingar aven komplement som
behovs for gatans funktion.

3.1.2 Anvdndning av kvartersmark

B - Bostdder: Anvindningen Bostader anvinds for omraden for olika former av boende av
varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingdr i anvandningen.

P - Parkering: Anvindningen Parkering ska anvindas for omraden for parkeringsanlaggningar.
| denna detaljplan avses omradet reserveras for besoksparkering

E| — Transformatorstation: Anviandningen Transformatiorstation ska anvandas for tekniska
anlaggningar for nat- och transformatorstationer.

3.1.3 Egenskapsbestdmmelser for allmdn plats

a;: Huvudmannaskapet dr enskilt for den allmdnna platsen

Skalen for enskilt huvudmannaskap ar att detaljplanen utgor ett kompletterande omrade till det
befintliga dar det redan finns enskilt huvudmannaskap for allman plats sedan tidigare. Det ar
onskvart att fa en enhetlig forvaltning av de allminna ytorna.

a;: Strandskyddet dr upphavt

Skalet for upphivande av strandskydd ar att omradet genom vig (tva lokalgator) och
bebyggelse (tva rader med smahusbebyggelse) ar val avskilt fran omradet narmast strandlinjen.
Inom den allmanna platsmarken har dock allminheten fortsatt tilltrade och det gar att ta sig
fram till vattnet via tvdargaende gangstigar. Att strandskyddet upphivs inom den allmanna
platsmarken innebar att strandskyddsdispens ej behovs for sadant byggnadsverk som kan
uppforas som komplement till anvandningens funktion.

Dike,: Dagvattendike
Den allminna platsmarken ska innehalla dike for rening, fordrojning och avledning av dagvatten
enligt forordad princip.

Fordrojning: Fordrojningsmagasin for dagvatten ska vid forekomst placeras under
mark. Fordrojningsmagasin i form av sedimentationsmagasin forordas vid behov. Placeras
under mark i anslutning till vandplatsen.
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3.1.4 Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Prickmark — Marken far inte férses med byggnad

Omrade narmast anvandningsgrans mot allméan platsmark far inte forses med byggnad. Dels ar
det vasentligt att ur skotselpunkt komma runt sin byggnad pa den egna marken. Dels
motverkar bestimmelsen att den allmanna platsmarken dar den ir som smalast upplevs trang
och instangd.

h; 5,0 - Hogsta nockhojd dr angivet virde i meter:

Hojden motsvarar avstandet fran medelmarknivan runt byggnaden till byggnadens taknock.
Bestimmelsen ar hamtad fran det intilliggande omradet for likartade forutsattningar och
reglerar att byggnadsvolymen inkluderat tak inte blir mer dn | vaning + vindsutrymme under
tak.

e; — Hogsta tillatna byggnadsarea 150 m? for huvudbyggnad per fastighet.
Darutover far komplementbyggnader med sammanlagt 40 m? byggnadsarea
uppféras per fastighet. Bestimmelserna ar himtade fran det intilliggande omradet.
Bestammelsen giller for de bostadsfastigheter inom planomradet som blir storre an 1000 m2.

e, — Hogsta tillatna byggnadsarea ar 150 m?2 per fastighet. Detta inkluderar
komplementbyggnader. Den norddstra tomten blir mindre an de dvriga och far dirmed en
lagre utnyttjandegrad. Hur stor del av dessa 150 m2 som vill anvandas till bostad respektive
komplementbyggnad for exempelvis garage ar valfritt.

fi — Endast friliggande enbostadshus
Omradet ska anluta till intilliggande smahusomrade med en struktur som dven medger
genomsikt mot Mullsjon.

p: — Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnad ska placeras minst 5,0 meter fran gata och minst 0,5 meter
fran annan grians. Se skilen for prickmark. Avstandet innebar dven att brandskyddsavstand
mellan grannars huvudbyggnader kan erhallas.

a4 — Strandskyddet dr upphavt
Skalet for upphivande av strandskydd ar att omradet genom vig (tva lokalgator) och
bebyggelse (tva rader med smahusbebyggelse) ar val avskilt fran omradet nirmast strandlinjen.

n; - Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ska férdrojas pa den enskilda
fastigheten innan det avleds till dagvattenanldggningen inom den allminna
platsmarken. Bestimmelse avser minska belastningen pa den gemensamma
dagvattenanlaggningen.

d, 1000 — Minsta fastighetsstorlek dr angivet viarde i m?

Skalet till regleringen ar att det ar ett sitt att begransa antalet fastigheter inom planomradet.

En lagre minsta fastighetsstorlek an denna skulle kunnat medge fler bostadstomter vilket inte ar
onskvart med hiansyn till genomsikt och utblickar mot sjon fran vag 2879 och ovanférvarande
omraden.

m; — Minst en bullerskyddad uteplats per fastighet ska finnas. Uteplatsen kan
placeras i bullerskyddat lage av byggnad. Narmast vag 2879 behover minst en uteplats
per fastighet finnas som ar placeras i bullerskyddat lage. Bestammelsen tar inte hansyn till
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vaderstreck. Det vill saga det racker med att placera en uteplats i riktning mot utsikten och
sjon pa norra sidan av bostadsbyggnaden for att planbestimmelsen ska anses uppfylld.

as — bygglov far inte ges forrdn placering/utformning av uteplats har godkints i
bygglovsprovningen. Den administrativa bestimmelsen med villkor om bygglov ska
sakerstilla att en normalt bygglovsbefriad atgard som bullerskyddad uteplats genomfors.

a¢ — Marklov kravs dven for schaktning eller fyllning som dndrar nuvarande
marknivaer. Fyllnadshdjder ska begrinsas till 1,5 m. Slidnter fran ny fylining far inte
stillas brantare dn 1:3. Nya byggnader far inte placeras narmre sadant slintkron
ar 2m. Sldntytor som ej bebyggs eller hardgors bor erosionsskyddas med
vaxtlighet dédr slanterna stills brantare an 1:3.

Den administrativa bestimmelsen avser utokad lovplikt for forandringar av marknivaer for att
sakerstalla markens stabilitet.

u; — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Ska skydda och tydliggora att allmannyttiga ledningar finns under mark samt sakerstalla att
ledningsratt kan bildas pa kvartersmarken. (Ledningarna ar har befintliga)
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4 Planeringsforutsattningar

4.] Kommunala
4.1.1 Detaljplan

Merparten av omradet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. En mindre del ar i norr ar planlagt
omrade for bostader men anvands som parkering. Ytterligare del ar planlagd for parkering men
ingar i bostadstomt. Dessa delomraden och i dvrigt angransande i norr ingar i Detaljplan Varpet
[:3, D171, lagakraftvunnen 2010 med en genomfdrandetid som utgar 2025-09-08. | detaljplanen
mojliggors for 6 stycken enbostadshus som en utveckling av befintligt bebyggelseomrade. Den
senare andringsplanen, ADP 171, med dndring av hogsta tillitna byggnadsarea samt byggnadshojd
vann laga kraft 2021. Genomforandetiden for andringen ar inte angiven varfor andringen bedoms
ha en genomforandetid pa |5 ar fran det att planandringen vann laga kraft. Det innebar att
andringens genomforandetid loper ut 2036-03-30.

For den delen av planomradet som i den aktuella detaljplanen regleras som parkering men som
ar planlagt for bostadsindamal ansluter omradet till ursprungsplanen med genomférandetid fram
till 2025-09-08. Den nu aktuella detaljplanen paverkar mojlig tomtstorlek kring markagarens
bostadsbyggnad. Tomten ar inte avstyckad. En ny detaljplan kan upprattas forutsatt att de som
anses berorda kan godkanna den ny detaljplan. Den berorda markagaren ar i detta fall
detaljplanens intressent som star bakom forslaget. Nagra ytterligare bedoms inte vara berérda.
Om foéreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att gilla inom det
nu aktuella planomradet. Forandringen medfor inga konsekvenser for den aldre detaljplanens
genomforande. Tomtmiljon for Varpastigen 20 ingar Varpet |:3. Att de aktuella omradena som
avses far nya anvandningsindamal i enlighet med den nya detaljplanen férandrar inte
mojligheterna till avstyckning av Varpastigen 20 pa ett andamalsenligt siatt om sa skulle onskas.
Nagra andra genomforandefragor fran den aldre gillande detaljplanen bedéms inte paverkas.

Ndromradets plankartor

Planomradet grinsar i dster mot Detaljplan Bjorkviken D100 som vann laga kraft 1993. Tva
andringar har utforts, dels 2008 som ersattes av ytterligare andring 202 1. Andringens
genomforandetid Ioper ut 2026-10-07. D100 syftade ursprungligen till att komplettera befintligt
fritidshusomrade samt upprusta vatten- och avloppssystemet. Planiandringen syftade till att
utoka byggratten for att mojliggora omvandling till permanentboende.

4.1.2 Planbesked

Kommunen lamnade genom beslut i byggnadsnamnden 2023-09-05 §73 planbesked till
intressenten for detaljplanen samt gav forvaltningen i uppdrag att uppratta en ny detaljplan for
delar av fastigheten Varpet |:3.
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4.1.3 Oversiktsplan

Oversiktsplan 2010 for Hjo kommun antogs av kommunfullmaktige i oktober 2010 och vann
laga kraft i november samma ar och aktualitetsforklarades 2017. Planen omfattar kommunens
hela geografiska yta och ar kommunens langsiktiga vision om anviandning av mark- och
vattenomraden samt hur den byggda miljon skall utvecklas och bevaras. Kommunen har i sin
planeringsstrategi, antagen 2024-06- 19, bedomt att Hjo kommun behover ta fram en ny
oversiktsplan men att Oversiktsplan 2010 ar aktuell till dess att en ny dversiktsplan ar antagen.

| gillande Oversiktsplan 2010 finns uttalat att omradet kring Mullsjon ska bli attraktivt for att
kunna locka till sig fler invanare och att det i detaljplaneldggningen strivas efter att gora det
mojligt for fler att bosatta sig aret runt. | enlighet med den intentionen syftar planforslaget till
att ge mojlighet att bygga bostader for permanentboende av storlek som efterfragas idag.
Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen intentioner.

Arbete med en ny oversiktsplan pagar. | dess markanviandningskarta dr delomradet fortsatt
utpekat som lamplig for bostadsbebyggelse inkluderat intilliggande hasthage inom Varpet 1:30.

4.1.4 Lokaliseringsutredning jordbruksmark

Marken inom planomradet har anvints for vallodling i nartid. EU-stod for jordbruksmark har
sokts och godkints senast 2023. Det ar 10 ar sedan skiftet plojdes och siddes om. Efter att
nybyggnationer uppforts inom Varpet 1:24-1:29 har marken fran och med ar 2024 inte kunnat
brukats ens for vallskord.

Enligt miljobalkens 3 kap 4 § ar jord- och skogsbruk av nationell betydelse. Brukningsvard
jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anliggningar endast om det behovs for att
tillgodose visentliga samhaillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Visentliga samhallsintressen
kan vara att tillgodose bostadsforsorjningsbehovet, att kunna lokalisera bostader och
arbetsplatser nara varandra, att skapa val fungerande och lampliga tekniska forsorjningssystem
och att sakerstalla viktiga rekreationsintressen.

Kommunen har latit uppritta en lokaliseringsutredning for ianspraktagande av jordbruksmark,
Krook & Tjdder 2024-11-15, som ett underlag till den nya 6versiktsplanen och till framtida
detaljplanering. Slutrapporten inklusive framstalld bedomningsmatris kommer att utgora bilaga
till kommunens samlade stallningstagande avseende ianspraktagande av jordbruksmark inom
ramen for oversiktsplanearbetet samt bilaggs denna planhandling. Syftet med lokaliserings-
utredningen ar att genom en samlad bedomning av omradesforutsittningar ta ett helhetsgrepp
pa den utveckling av Hjo kommun som foreslas pa jordbruksmark. Tre fragestallningar ar
centrala for utredningen. Ar jordbruksmarken brukningsvird? Ar den foreslagna
markanvandningen ett vasentligt samhallsintresse? Finns det alternativa lokaliseringar for
foreslagen markanvandning?

Det vasentliga samhallsintresset i Hjo kommun ar bostader som

a. Starker och utvecklar befintlig service och infrastruktur i Hjo stad (<5 km fran centrum)
och i Korsberga och Blikstorp (2,5 km fran orternas centrum) (=titortsnara landsbygd).

b. Bidrar till att utveckla landsbygden genom att samla bebyggelse inom <2,5 km fran befintliga
samlande strukturer exempelvis service, cykelvag, kollektivtrafikhallplats eller
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samakningsparkering.
c. Skapar variation i bostadsutbudet.
Utredningens overgripande bedomning ar att de i utredningen redovisade
utvecklingsomradena, sammantaget och sett till redovisad markyta med marginal mojliggor
kommunens behov av bostider. Alla omraden med jordbruksmark som i den samlade
bedomningen redovisas "grona” eller “gula” har forutsattningar som innebar att det kan vara
motiverat att iansprakta jordbruksmarken om den foreslagna markanvandningen utgor ett
vasentligt samhallsintresse.

Samtliga kommunens omraden i lokaliseringsutredningen kan betraktas som alternativa
lokaliseringar for att tillgodose behovet. For att uppfylla kommunens bostadsbehov kravs en
exploatering av flera, och flertalet av dessa omraden ar beligna pa jordbruksmark. Inom
kommunen finns saledes likvardiga alternativ till exploatering men bedémningen ir att flera av
dessa ocksa behodvs for att tillgodose kommunens bostadsbehov.

| lokaliseringsutredningen anges till skillnad fran grona och gula, att rodmarkerade omraden
inte ar lampliga for bedéomd utveckling utifran ett jordbruksmarksperspektiv. Dessa ar att
betrakta som de alternativ som skulle kunna viljas bort di kommunens behov av bostider
(eller verksamheter mm) kan uppfyllas anda.

Gron Utifran kanda forutsattningar bedoms marken vara lamplig for foreslagen utveckling.
Utvecklingen mojliggdr sammanhallen bebyggelse och har potential for att tillgodose kommunens
bostads- och verksamhetsbehov. Utvecklingen nyttjar befintliga strukturer och service pa ett bra sitt.
Vissa anpassningar kan behova goras av bebyggelsen. Om omradet utgodrs av jordbruksmark ar
bedomningen att utvecklingen utgor ett vasentligt samhalls-intresse och att marken bor kunna tas i
ansprak, helt eller delvis, forutsatt att det sker pa ett vl avvagt sitt.

Gul Utifran kanda forutsattningar behdver markens lamplighet eller limpligheten i foreslagen
utveckling utredas vidare. Det kan exempelvis handla om att utvecklingen har begransade mojligheter
att nyttja befintliga strukturer och service. Det kan ocksa innebara att anpassningar och atgirder
behdver genomforas for att utvecklingen ska vara limplig. Om omradet utgors av jordbruksmark ar
bedomningen att marken ar rationell att bruka, samtidigt som foreslagen utveckling utgor ett vasentligt
intresse. Jordbruksmarken bedéms kunna tas i ansprak, helt eller delvis, forutsatt att det sker pa ett val
avvagt satt. Ett ianspraktagande behdver dock vagas mot betydelsen av att virna jordbruksmarken och
ett rationellt brukande.

Ro6d Utifran kanda forutsittningar ar marken inte lamplig for foreslagen utveckling. Foreslagen
utveckling ligger langt fran befintliga strukturer och service. Om omradet utgors av jordbruksmark ar
bedomningen antingen att foreslagen utveckling inte utgor ett vasentligt samhallsintresse eller att
jordbruksmarkens virden vager tyngre an ett ianspraktagande for foreslagen utveckling.

Tabellsammanfattning ovan av lokaliseringsutredningens indelning avseende utvecklingspotential.

Med stod av informationen fran jordbruksblocken och kommunens redovisning av omrades-
forutsittningar har Krook & Tjader gjort en beddmning av respektive omrade i utredningen.
Bedomningen anger om foreslagen utveckling utgor ett vasentligt samhallsintresse och om det,
utifran ett jordbruksmarksperspektiv samt omradesforutsattningarna i dvrigt, ar lampligt att ta
jordbruksmarken i ansprak eller inte.

Vad giller alternativa lokaliseringar ingar lokaliseringsutredningens samtliga bedomda omraden
som jamforande material. Det ar bade sadana som mycket vil kan vara tinkbara for
exploatering och sadana som tidigare bedomts majliga men som kommunen anda valt bort
exempelvis i avbrutna planprocesser da de av olika skil befunnits mindre lampliga.
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Lokaliseringsutredning bedomer totalt 19 omraden for bostadsandamal i Hjo stad, 2 i
Korsberga, 5 i Blikstorp och 6 omraden inom landsbygden. Det ar inom det senare,
landsbygden, som omradet Varpet ingar som omrade 1.

Omrade |, Varpet, far i utredningen foljande bedomning gillande bostadsandamal: "Omrddet
som i sin helhet ligger inom strandskyddat omrdde utgors av ett litet fdlt med flikig faltform och dr en
del av ett smdskaligt jordbrukslandskap bdde norr och séder om Hjovdgen. Jordbruksmarken bedoms
sammantaget vara rationell att bruka. Omrddet dr avskilt frdn strandomrddet genom befintlig
bebyggelse vid Mullsjon och har ddrmed potential att majliggora komplettering med bostdder i direkt
anslutning till Korsbergavdgen. Foreslagen utveckling bedéms utgora ett vdsentligt samhdllsintresse.
Utifrdn ett jordbruksmarksperspektiv bedoms omradet vara lampligt att ta i ansprdk forutsatt att all
jordbruksmark tas i ansprdk for att undvika fragmentering.”

Omradet utgdr ett vasentligt samhaillsintresse da det genom sitt lage bade starker och
utvecklar befintlig service och infrastruktur i Hjo stad (<5 km) och bidrar till att utveckla
landsbygden genom att samla bebyggelse inom <2,5 km fran befintliga samlande strukturer.
Omradet far dock inte en gronmarkering i utredningen utan hamnar pa mittennivan, gul, vilket
beror pa att omradet ligger inom strandskyddat omrade samt att det kan vara utsatt for buller
fran vag 2879. Bada fragorna har i denna detaljplanprocess visat sig hanterbara.

| den nya oversiktsplanen som planeras samradas i februari/mars 2025 anges i kommunens
utvecklingsinriktning att ny bebyggelse ar onskvard i straket Hjo-Korsberga-Blikstorp. Straket
har ett strategiskt gynnsamt lage gentemot grannkommunerna Tidaholm, Skovde och Tibro
och ligger inte langt fran Hjo stad. Strackan har dessutom delvis mycket goda gang- och
cykelforbindelser med Hjo stad. Med ett utokat underlag kan aven den befintliga
kollektivtrafiken utvecklas pa sikt.

4.2 Riksintressen
4.2.1 Totalforsvar

Planomradet ar inte utpekat som riksintresseomrade for totalforsvaret men ingar i MSA-
omrade, forsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt samt omrade med sarskilt behov av
hinderfrihet. Inga hoga byggnadsverk eller objekt planeras i omradet.

4.3 Miljokvalitetsnormer
4.3.1 Vatten

Omradets ytvatten leds via vagdiken och backar till vattenférekomsten Mullsjon,
WA30973159. Mullsjon har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Utslagsgivande for bedomningen vad giller mattlig ekologisk status ar kvalitetsfaktorn
naringsaimnen, som visar pa en dvergddningspaverkan. Fororeningskillor som anges ar
jordbruk, enskilda avlopp och atmosfirisk disposition. Amnena som paverkar den kemiska
statusen ar kvicksilver och bromerade difenyletrar. Gransvardena for dessa 6verskrids i alla
Sveriges undersokta ytvattenforekomster.

| kommunens naturvardsplan fran 2015 formuleras kommunens mal att hansyn ska tas till sjoar
och vattendrag vid planering, samrad och tillstindsirenden genom att efterstriva miljdmassigt
hallbar dagvattenhantering vid planering och exploatering.

4.3.2 Buller

Planomradet angransar i soder till vig 2879 som utgdr storningskalla for visst trafikbuller.
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4.4 Milis
4.4.1 Natur

Inom och i direkt anslutning till planomradet finns flera naturvarden.

Direkt 6ster om planomradet finns l6vskogsbestand av virde enligt skogsinventering. Inom
I6vskogsbestandet rinner en skyddsvard bick med virde for dringen som vandrar upp i
Mullsjons tillrinningar. | anslutning till backen har dod ekved och ett par torrstammar placerats
2022 som ett sa kallat insektshotell, till gagn for den biologiska mangfalden. Backen och dess

omgivning skots av markagaren och det ingar i de allmanna ytor som ska skotas av Varpet
GA:l.

Artrik vagkant mellan vdgomradet for 2879 och det omrdde som planeras.

Vigdiket pa norra sidan om Korsbergavagen ar mycket artrikt. Marken pa denna del av skiftet
ar torr och sandig och darmed lamplig for dngsslatter.

Vigdiket pa sddra sidan av Korsbergavagen mittemot planomradet har en lang 6ppen grusig
slint som uppstod efter att cykelviagen byggdes ar 2018 och dir kan man iaktta manga olika
sorters insekter och pollinerare.

Det stora skiftet pa 3 Ha séder om Korsbergaviagen har brukats som vall sedan manga ar och
har inte konstgddslats. Fran 2025 kommer skiftet att anvandas till ekologisk odling av diverse
grodor och ett vaxthus ska anlaggas.
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Skogsomradet vid badplatsen pa tva hektar bestaende av I6vskog, cirka 300 - 500 meter vaster
om planomradet, skall fran ar 2025 anvandas som naturbete med troligtvis Alpackor.
Skogsdungen omges i nulidget av en gangstig utmed vattnet och denna stig kommer att kvarsta
som del i promenadstraket runt Mullsjon.

Inom planomradet finns inga invasiva arter identifierade. Lansstyrelsen gjorde under sommaren
2024 en erinran om att det upptackts jattebalsamin i skogsdungen vaster om Badplatsen. Dessa
bekdmpades via uppdragning och férbranning pa atervinningstationen i Hjo.

)
Skyddsvart dike och
insekishotell

Hjo Varpet 1:3

an = e
"._ - _——
o :
-r-» |i + Ski_rlu for ekologisk
i-_ Naturbete i 16vskog, stig = o ;" I 38'%';“ e T 3:43
utmed vattnet - { ,'/ - i —'_—-LA e —— PO
— e, PT A Nolgéarden T e 117 B .-\- -------
| - b= | e 4
= R { R Tyl e g
B i =1
‘ \ =% e - i \
= Noigarden \ e ' T - | ’ [ RS
i and \ - " = = 1 21?'_ _. _.I‘I | -\
4 \ o i - 4 :
= \ 7:2 \ o= Sdérgarden \ /” \ * 1-4 b
\ : 3 e et 2 \
— \ : 2:16 FRIDHEM _ T - K
/""-l , . WNSSVEDEN | St AT l-’
7 dvee ’ kew o i i i et il i
- e -~ Missveden. i o123 Ve o \ =]
; e ) \ | = 6 s'l-"'l Sebs H
B NTR ., g =124 L o _ DR i - i
5 Sérgarden B 23 y = :
7 S n == 1:3 s i
1 - BN LN - AR = e 1 :
= e L NS B 104 4 I 85

Karta naturvérden inom och utanfor planomrddet inklusive forstdrkningsdtgdrder.

4.4.2 Rekreation och friluftsliv
Varpets badplats som driftas av kommunen ar mycket popular framforallt pa férsommaren da
Mullsjons vatten varms upp fort. Det finns dven ett naturmarksomrade for bad och batplats
upprattad enligt detaljplan Varpet |:3 som driftas av Varpet GA:l. En kilometer vaster om
planomradet ligger friluftsomradet Hogaliden med bland annat promenad-, I16pning- och

cykelleder.

e

Varpets badplats och Haogalidens friluftsomrdade
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4.4.3 Strandskydd

For Mullsjon rader strandskydd inom en zon om 200 meter fran strandlinjen, i enlighet med 7
kap 14 § miljobalken (MB). Syftet med strandskyddet ar att trygga forutsattningarna for
friluftslivet och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet.

Norr om planomradet ar strandskyddet upphavt sedan tidigare planliaggning hela vigen fram till
strandlinjen. Friluftslivets rorlighet ar tillgodosedd utmed Varpastigen och man nar
strandomradet via naturmarken i dster och vaster, varefter man kan rora sig till fots utmed
strandlinjen fram till Varpets badplats.

4.4.4 Dagvatten

Marken ar mycket infiltrerande. Ytvatten leds via diken och bick mot Mullsjon. Aven ytvatten
som belastar den befintliga dkermarken leds dessa vagar samt ytvatten fran vigomradets dike.

| det befintliga smahusomradet norr om planomradet fordrojs dagvatten via LOD pa varje
fastighet med stenkista eller motsvarande for att sedan ledas via det befintliga dikes- och
ledningsnatet.

4.4.5 Fororeningar i mark

Inom planomradet finns inga kinda markfdroreningar.

4.5 Halsa och sakerhet
4.5.1 Omgivningsbuller

Planomradet angransar i soder till vag 2879 som utgdr storningskalla for visst trafikbuller. Enligt
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor buller fran spartrafik och vigar inte
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden.

Infor samradet utfordes matningar inom intilliggande bebyggelseomrade pa motsvarande
avstand fran vag 2879. Uppmitt virde vid fasad mot vagen ca 52 dBA Sversteg inte riktvarde
frifiltsvarde 60dBA och uppmatt virde vid fasad mot sjosidan vid uteplats (ekvivalentniva 38
och maxniva 46 respektive 52) dversteg inte riktvardena om 50 respektive 70 dBA. Ur bilagan
till samradshandlingen “Ljudmdtning / kontrollmdtning.” Infor granskningsskedet har bullernivaerna
studerats ytterligare, se kapitel 6. Konsekvenser.

4.5.2 Risk for olyckor

Langs vag 2879 finns hastghetsdimpande sa kallade shickaner bland annat vid lage for befintlig
utfart med passage till den separerade gang- och cykelvagen. Risken for olyckor med anledning
av trafiksituationen bedoms begransade med hansyn till att den nya detaljplanen enbart
moijliggor 6 tillkommande bostadstomter.

4.5.3 Risk for oversvimning

2016 lat kommunen uppritta en oversvamningskartering for Mullsjon (DHI Sverige). |
rapporten sammanfattas resultaten enligt foljande punkter.

e Mullsjons hogvattenniva med 100 till 200 ars aterkomsttid berdknas ligga i intervallet
+133,90 till + 133,95 meter for dagens och ett framtida klimat.
e For den framtida hogvattennivan med aterkomsttiden 200 ar ger berdkningarna nivan
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+ 133,95. Detta motsvarar ungefar maxnivan vid éversvimningen 2007 och kan vara en
lamplig niva att utga ifran i samband med fysisk planering.

Det aktuella planomradet ligger betydligt hogre dn detta, over +138 meter och lagsta punkten
vid lokalgatans anslutning till Varpastigen samt den foreslagna parkeringen ar beligna ungefar pa
niva +137 meter. Det foreligger inte nagon risk for dversvimning med anledning av stigande
vatten i Mullsjon.

Overlag innebar den dvergripande lutningen tillsammans med att bebyggelsen ar friliggande att
ytvatten vid kraftiga skyfall rinner vidare mot sjon. Temporart kan det vid kraftiga regn
ansamlas ytvatten vid Varpastigens lagsta del i anslutning till en daligt dimensionerad
kulverteringsledning for vagdiket. Vattenansamlingen ar inget som hindrar angoringen till de
lagst belagna tomterna men ledningsstraket kan vara i behov av forbattring och behover
eventuellt bytas ut i samband med att diken och ledningsnat anlaggs for den aktuella
detaljplanens bebyggelse.

Kartutdraget fran Lansstyrelsens webbgis "ytavrinning och lagpunkter” visar att inga lagpunkter
som riskeras att dversvammas finns i omradet. Markerade 6versvimningsomraden ar beldgna
pa sodra sidan av vig 2879. Langs vastra sidan av planomradet leds ytvatten vidare i befintligt
dike. Aven dster om planomradet leds vatten vidare ned mot Mullsjon delvis via vigtrumma
under vag 2879. Planomradets ytvatten avses ledas mot det vastra diket och inte belasta det
ostra.

Kartutdragets underlag utgors av den kartering Lansstyrelsen lat utfora 2018. | analyserna
behandlades marken som en hardgjord yta, karteringen kan darfor motsvara forhallanden da
marken ar vattenmattad. Analyserna tar ingen hansyn till nederbordsmangd, ledningsnat eller
markférutsattningar sa som infiltrationskapacitet. Underlaget ger en generaliserad bild av
verkligheten men samtidigt goda indikationer pa hur ytavrinningen kan se ut vid kraftig
och/eller langvarig nederbord och var i terrangen det kan bli vattenansamlingar. Lansstyrelsens
kartunderlag tolkas dirmed som den dimensionerande nederbordsmangden. Da kartunderlaget
illustrerar en full mattnadsgrad i marken har tillkommande hardgjorda ytor ingen effekt pa den
overgripande bilden vid skyfall.

Kartutdrag frdn Lénsstyrelsens webbgis, Ytavrinning och Lagpunkter
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4.5.4 Risk for erosion

Omradet ar inte beldget inom omrade med risk for erosion

4.5.5 Risk for skred

Omradet ar inte beldget inom omrade med risk for skred. Daremot utgors en cirka 60 meter
bred zon namast Mullsjon av strandnira aktsamhetsomrade med viss risk for skred.

4.5.6 Risk for ras

Omradet ar inte belaget inom omrade med risk for ras.

4.5.7 Risk for mdnniskors hdlsa forknippade med djurhdlining i mindre skala

Planomradet grinsar mot hasthage inom hastgarden Varpet 1:30. Boverkets vigledning
”Planering for och invid djurhallning”, rapport 201 1:6 Rad enligt 2 kap. PBL har anvints
tillsammans med avslutade rattsfall for att studera platsens lamplighet for bostader i forhallande
till dess narhet till hastgarden.

Den narliggande hastgarden pa fastigheten Varpet 1:30 ar liten hastgard med endast 3-5 mindre
hastar. Ingen godelstack finns pa garden, detta tillats inte, utan all gddsel kors bort fran garden.
Krav pa gardens godselhantering stilldes av Hjo kommun 2006 pa grund av narheten till
Mullsjon. Hastgarden ligger med vindskyddande uthus mot planerade bostader och intill bicken
som skiljer hastgarden fran planomradet vixer en tradrida. Narmsta bostadsbyggnad i det
aktuella planomradet kan placeras sa nira som 22 meter fran hasthagens stingsel.

De domar fran mark- och miljodomstolen som bedéms som prejudicerande behandlar
motsvarande avstand mellan hastverksamheter och bostadshus. Tva domar fran mark- och
miljddéverdomstolen finns dar avstand ner till 20 meter mellan hastverksamhet och bostad har
ansetts vara godtagbart.

Motiveringen fran mark- och miljddverdomstolen i de tva domarna M 4048-2007 och M 8448-
2007 overensstammer med varandra och de huvudsakliga domskalen var att:

e Omradet har lantlig karaktar.

e Omradet ar utpriglad landsbygdsmiljo.

e Det finns ytterligare en hastgard i omradet.

e Visst inslag av ljud och lukt fran hastar far anses som ett naturligt inslag i omradet.

Domarna fran mark- och miljoéverdomstolen klargor att i lantlig- /jordbruksmiljo far lukt fran
hastar och godsel anses som ett naturligt inslag. | motiveringen tar dessa domar inte upp risken
for hastallergi eller sensibilisering for hastallergen.

Det aktuella planomradet ligger i inom ett omrade med lantlig karaktar i utpraglad
landsbygdsmiljd med manga hastgardar i narheten. Visst inslag av ljud och lukt fran hastar anses
som ett naturligt inslag i omradet. Att mark- och miljodverdomstolen inte omnamnt risken for
hastallergi eller sensibilisering for hastallergen tolkar kommunen som att denna risk inte ar av
sa betydande grad att den utgor en pataglig risk for manniskors allminna halsa i dessa rittsfall.
Sammanfattningsvis gor kommunen bedémningen att narheten till hastgarden inte utgdr nagon
risk for manniskors halsa.
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4.6 Geotekniska forhallanden

Marken bestar under matjordsticket av sandhaltig moranmark, det ar dverviagande del sand
med inslag av stora stenar. Marken ar vil dranerande med god birighet. Nagon geoteknisk
undersokning har inte utforts och har heller inte bedomts noédvandig, da gravning for vag, VA
och nya fastigheter har visat pa ovanstaende forutsittningar. Vidare bedéms planomradet vara
lampligt ur ett geotekniskt perspektiv for att kunna exploatera med motsvarande bebyggelse
som detaljplanen anger.

Enligt tidigare undersokningar ar forekomsten av radon mycket lag i hela Hokensasomradet
och ar heller inte utpekat i SGU:s kartvisare for gammastralning/uran. Nagon radonmatning i
planomradet har darfor inte utforts.

Infor antagandet har planhandlingen kompletterats med ett geotekniskt utlitande av WSP. |
utlatandet ingar berakning av stabiliteten for en sektion genom planomradet fran syd mot norr.
Stabilitetsberakningar har utforts enligt totalsakerhetsmetoden enligt riktlinjer i IEG Rapport
4:2010 samt Skredkommissionens rapport 3:95. Berakningar har utforts med
Berakningsprogrammet Geostudio 2023-Slope/W. Berakningar har utforts med metoden
Morgenstern & Price och sokmetoden ”Grid and radius” har anvants for att hitta glidytan med
lagst sakerhet. Berakningar har utforts som dranerad analys.

Beddmningen enligt utlatandet ar att planlaggning kan ske under forutsittning att fylinadshojder
begransas till 1,5 meter samtidigt som slanter fran ny fyllning inte stalls brantare ar 1:3 och nya
byggnader inte placeras narmre slantkron ar 2 meter.

Ytor som ej bebyggs eller hardgors ska erosionsskyddas med vixtlighet, dar slantlutningen
stalls brantare ar 1:3. Exempelvis vid nya diken bor dessa erosionsskyddas med krossmaterial.

| normalfallet skall detaljeringsnivan for stabiliseringsutredningar i samband med planlaggning
uppna detaljerad utredningsniva. | detta fall bedémer utredaren att Sversiktlig niva ar tillracklig,
detta da slantlutningarna ar mattliga och omradet samt omgivande ytor utgors av friktionsjord.
Det ar dven betryggande avstand till Mullsjons strand dar lokala svagheter eventuellt kan
forekomma.

Plankartan forses med en tillkommande egenskapsbestammelse om andrad lovpikt, as, “Marklov
krdvs dven for schaktning eller fyllning som dndrar nuvarande marknivder. Fylinadshéjder ska
begrdnsas till 1,5 meter. Sldnter fran ny fyllning fdr inte stdllas brantare én 1:3. Nya byggnader fdr
inte placeras ndrmre sadant sldntkron dn 2 meter. Sldntytor som ej bebyggs eller hardgérs bor
erosionsskyddas med vdxtlighet ddr sldntlutningen stdlls brantare dn 1:3.”

4.7 Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad vardefull kulturmiljé inom planomradet och inga kinda fornlamningar.

4.8 Fysisk miljo

Inom planomradet finns ingen befintlig bebyggelse. Norr om planomradet mojliggors det
villabebyggelse i gillande detaljplan, dar de flesta nu ar bebyggda, samt strandtomter med
befintliga fritidshus varav nagra ocksa ar om/nybyggda till permanentboende. Hogsta tillatna
byggnadsarea for dessa tomter ar 150+40 m2, samt hogsta nockhojd 5,0 m. Om man har en
mindre tomt far dock som mest 20% bebyggas.
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Oster om planomradet ligger villaomradet Bjorkviken som omfattas av mindre och storre
fritidshus och permanentboende. Dessa har sedan dndrad detaljplan 2022 samma hogsta tillatna
byggnadsarea 150+40 m2 Den sammanlagda byggnadsarean far dock inte dverstiga 20% vilket
paverkar den mdjliga byggritten for de mindre tomterna. Vister om planomradet ligger
fastigheten Varpet 1:30, den redan beskrivna hastgarden. Vaster om hastgarden ligger Varpets
badplats, ca 300 meter fran planomradet.

4.9 Sociala

Angrinsande befintliga bebyggelseomraden bedéms som vilmaende. Gemensamma intressen
drivs bland annat i gemensamhetsanlaggningen och smaskaligheten bedéms innebara goda
forutsittningar for grannsamverkan, trygghet och annan grannkontakt pa mindre formella sitt.

4.10 Teknik
4.10.1 Vatten och avlopp

Befintlig bebyggelse runt om Mullsjon ar anslutet till det kommunala va-natet.

4.10.2 El och tele

Vattenfall Eldistribution ansvarar for omradets elférsorjning,
Hjo energi ansvarar for fibernatet.

4.10.3 Avfallshantering

Sophamtning ombesorjs av kommunalférbundet, Avfall och atervinning Skaraborg AAS,
Soptomning sker vid varje bostad.

4.1 Service

Omradet ar beldget 4,5 km fran Hjo stads centrums serviceutbud och 2,5 km fran stadens
vastra del med bland annat F-6 skola, Estrid Ericssonskolan, samt mindre narbutik och
drivmedelsstation intill cirkulationsplatsen vid vag 195. Inom 3 km finns aven édldreboendet
Sigghusberg och Hjo folkhogskola.

4.12 Trafik
4.12.1 Biltrafik

Trafiken till omradet leds fran vig 2879 via lokalgatan Varpastigen med tva utfarter.

4.12.2 Gdng- och cykeltrafik

Utmed vag 2879 finns det en utbyggd cykelvdag mellan Hjo och Hogalidens friluftsomrade vilken
underlittar for cykelpendling mellan planomradet och Hjo titort. Da cykelvagen ar helt
separerad fran bilvagen utgor den en trygg vag dven for barn, efter det att vag 2879 har
korsats.

4.12.3 Kollektivtrafik

Vig 2879 trafikeras av Visttrafik mellan Hjo och Korsberga och narmaste busshallplats ligger
00 meter vaster om planomradet. Hallplatsen trafikeras i nuliget med fem turer per dygn och
trafiken riktas framst mot skolungdom aven om viss arbetspendling ar maojlig. Hjo tatort har
bra bussforbindelser med Skovde, dit merparten av den utomkommunala pendlingen sker. Till
nirmsta hallplatslage for busstrafiken mot Skovde, hallplatslage Kallebo, ar det cirka 4 km.
Narmaste tagstation ligger i Skovde med tagforbindelser till bl.a. Goteborg och Stockholm.
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5 Planeringsunderlag

5.1 Kommunala

5.1.1 Detaljplan

Detaljplan Varpet 1:3, D171, laga kraftvunnen 2010-09-08
Andring av detaljplan for Varpet 1:3, ADP 171, laga kraftvunnen 2021-03-30

5.1.2 Grundkarta
Grundkarta upprattad 2024-12-02

5.1.3 Oversiktsplan
Oversiktsplan 2010, Hjo kommun, Antagandehandling oktober 2010.

5.1.4 Undersékning enligt 6 kap. 6§ miljobalken (1998:808)
Undersokning om betydande miljopaverkan for detaljplan Varpet 1:3 (Varpavyn)

5.1.5 Sdrskilt beslut om betydande miljépdaverkan

Sarskilt beslut om att detaljplanens genomférande inte medfor betydande miljopaverkan fattas i
samband med belutet om granskning.

5.2 Utredningar
5.2.1 Dagvattenutredning
Forslag Dagvatten 2025-01-15, Anna-Karin Ribnert

5.2.2 Bullerberdkning

PM Trafikbuller vag 2879 vid Varpavyn, 2024-08-29,

Bilaga Berakning av trafikbuller, 2024-08-29

Bilaga Trafikalstringsverktyget — Resultat — Varpavyn, 2023-12-07
Kontrollrapport Ljudmatning/kontrollmatning 2023-06-14

5.2.3 Oversvdmningskartering

Oversviamningskartering for Mullsjon, Hjo kommun, 2016-03-16.DHI Sverige

5.2.4 Lokaliseringsutredning
Lokaliseringsutredning Slutrapport 2024-11-15, Krook & Tjader

5.2.5 Geotekniskt utldtande
Geotekniskt utlatande 2025-04-03, WSP
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6 Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter

6 nya fastigheter avses bildas genom avstyckning fran Varpet |:3. Det intilliggande omradets
gemensamhetsanlaggning Varpet GA:| avses omprovas och de tillkommande fastigheterna
inkluderas med nya andelar. Drift- och skotselsansvar for detaljplanens omraden for allman
platsmark avses ingd i gemensamhetsanlaggningens ansvar.

Vid omprovningen av gemensamhetsanlaggningen avses den mark som i D 171 ar planlagd som
parkering, som med denna detaljplan dndras till mark for bostadsindamal, utga ur
gemensamhetsanlaggningen och ersittas av parkeringsomradet i denna detaljplan.

Omprovningen avses ske i samband med ovanstaende fastighetsreglering. Markigaren kommer
att ansoka om anlaggningsforittning hos lantmateriet for samtliga fastighetsregleringsatgarder.

Allmanheten kommer att ha tilltrade till den allmanna platsmarken i detaljplanen aven vid
enskilt huvudmannaskap.

Se forslag till tomtindelning i detaljplanens illustration kapitel 2.

6.2 Natur

Den nya detaljplanen beror inga naturvarden.

6.2.1 Gronomrdde

Den nya detaljplanens allmanna platsmark starker befintliga promenadstrak genom omradet

6.2.2 Landskapsbild

Den tillkommande bebyggelsen ansluter till den befintliga i form av volym, tathet, storlek och
struktur. Det antal tomter som kan avstyckas tillsammans med utnyttjandegrad medfor att vyer
mot Mullsjon genom bebyggelseomradet tillgodoses aven i framtiden.

Fotomontage med uppskattade takhdjder/volymer sett frdn ovanforvarande fastigheter
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Fotomontage med uppskattade takhdjder/volymer sett frdn ovanforvarande fastigheter

6.3 Miljo
6.3.1 Miljobedomning

Detaljplanen innebar inte en sadan miljopaverkan som avses i 6 kap. | | § miljobalken. En
miljobedomning med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats enligt
kraven i plan och bygglagen 4 kap. 34 §. Planforslaget bedoms vara forenligt med miljobalkens 3
kap. avseende god hushallning av marken. Hjo kommun anser att fragan om avvagning
gentemot vasentliga samhallsintressen gjordes i Hjo kommuns 6versiktsplan som blev antagen,
2010. Bedémningen som gjordes ar att planomrade ar lamplig att tas i ansprak for bland annat
bostadsbyggelse. Krook & Tjaders lokaliseringsutredning stiarker denna standpunkt.

6.3.2 Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Planens genomférande bedoms inte medfora betydande paverkan pa miljon. For att utreda
detta har en Undersokning om betydande miljopaverkan upprittats. Det ar en checklista som
gors utifran utgar bland annat fran 4 § férordningen om miljokonsekvens-beskrivningar.

Resultatet av undersdkningen ar att genomférandet av planen inte bedoms ge sadana effekter
som skulle innebara att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap || § miljobalken behover
upprittas (se bifogad Undersokning om betydande miljopaverkan). Undersékning om
betydande miljépaverkan med tillhérande checklista ar framtagen av Hjo kommun.

Sarskilt beslut om att detaljplanen inte innebar betydande miljdpaverkan fattas i samband med
beslut om granskning av detaljplanen
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6.3.3 Strandskydd

Strandskyddet inom planomradet avses upphavas i samband med antagande av planen. Skilet
for upphavande av strandskydd ar att omradet genom vagar och bebyggelse ar val avskilt fran
omradet narmast strandlinjen.

6.3.4 Dagvatten

Dagvatten tas omhand via LOD pa varje fastighet med stenkista eller motsvarande och leds via
ett nytt uppsamlande och vegetationsbeklitt vagdike till backen lingst i vaster av planomradet
och vidare till Mullsjon. Fore dagvattnet nar backen/ Mullsjon anlaggs ett
sedimentationsmagasin vid vandplanen i vaster.

Trumma/ ledning
under Varpastigen
och tomten, som kan
komma att byggas
om. 2 5 varo -

Vegetationsklatt dike o » oy
som leder vasterut B | N
Fordrdjningsmagasin
.| under mark. NATUR
; , a2 h
\ .
z » d, 1000,0
. hy 5,0 @ fip,acn, 9 10000 ¥ ' | £
N B _,-" hy 5,0 :f; p1@sn; myas .
- | &
hs 5,0ef; piaan, @ i —
dy 1000,0 NATUR
N a8 By

Stort 6ppet dike / back mellan skiftena som leder till
300- trumma under Varpastigen och vidare under 100 Meter
tomten / fastigheten Varpet 1:23.

6.4 Miljokvalitetsnormer
6.4.1 Vatten

De tillkommande bostaderna kommer att anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet
varfor enskilda avloppsanlaggningar inte ar aktuella och avloppsvatten kommer inte belasta
vattenforekomsten Mullsjon. | samband med exploateringen forsvinner daven en del av den
paverkanskalla som jordbruksmark utgdr, om an liten. Den foreslagna exploateringen ar ocksa
begransad, varfor tillkommande hardgjorda ytor framfor allt utgors av taken for de
tillkommande 6 smahusen och deras komplementbyggnader.

Med den begransade exploateringen tillsammans med intressentens forslag till
dagvattenhantering inkluderat dagvattenanlaggningens renande funktion bedomer kommunen
att miljokvalitetsnormen for Mullsjon inte bor forsamras. Intressenten har ansvar for
dagvattenanliaggningens genomfdrande vilket ingar i exploateringsavtalet.

6.4.2 Buller

Mojligheten att folja miljokvalitetsnormer for buller ar god. Se stycke 6.5.1.



26 (33)

6.5 Halsa och sakerhet
6.5.1 Berdkning av omgivningsbuller

For att fa en mer overgripande bedomning av trafikbullersituationen inkluderat prognosticerad
trafikokning har kommunen utfort en oversiktlig berakning. Kommunen har valt att studera
trafikbullerfragan med naturvardsverkets modell, rev 1996 Buller VAG Il ver.1.3.2 Trivector
AB, som ar en ildre dversiktlig berakningsmodell. Vig 2879 har en arsmedeldygnstrafik pa 909
varav 55 (6%) utgors av tunga fordon (uppmatt i januari 2012). Vagen har en skyltad hastighet
pa 70 km/h. Trafikverkets basprognos att persontransporter dkar med |% per ar anvinds for
att uppskatta den forvantade trafikmangden ar 2040. Enligt basprognosen belastas vigen av
1201 fordon/dygn ar 2040. Andelen tung trafik ar 6%. | berakningsmodellen testas dels
bebyggelseomraden sa nira som | 1,3 meter fran vigmitt (dstra delen) och dels sa nira som
18,6 meter fran vagmitt (vastra delen). Berdkningsresultaten visar pa att riktvarden for uteplats
pa 70 dBA maxniva overskrids i det syddstra delomradet som ligger nirmast vigen. Ovriga
riktvarden underskrids. Se PM -Trafikbuller, dat 2024-08-29 inklusive bilaga Berakning av
Trafikbuller och berakning av antal kommande resor i Trafikverkets Trafikalstringsverktyg.

Plankartan kompletteras med bestaimmelse om att minst en bullerskyddad uteplats ska finnas
per fastighet for det sydostra planomradet. Detta ar ocksa forstarkt med villkorsbestimmelse
for lov. | den sydostra delen har dven avstandet fran vagmitt utokats tva till fyra meter vilket
ocksa ar nagot som beddms reducera risken for paverkan av storande buller. Kommunen
anser att den anvanda berakningsmodellen ger ett tillrackligt bra underlag for att kunna
bedoma markanvandningens lamplighet

6.5.2 Oversvdmning

Den |6sning med tillkommande avskirande diken inom gatumarken som intressenten foreslar
kommer tillsammans med befintliga diken och ledningssystem fordroja, rena och slutligen leda
ytvatten till Mullsjons vattenniva.

Vattenansamlingen som i nulaget kan bildas kring Varpastigens lagsta punkt ar inget som
hindrar angoringen. Ledningsstraket ar dock lokalt i behov av forbittring och avses
dimensioneras om och bytas ut i samband med att diken och ledningsnat anlaggs for den
aktuella detaljplanens bebyggelse.

Med anledning av terrangens 6vergripande lutning, med goda forutsattningar for avrinning, den
begransade exploateringen som ar aktuell samt Boverkets byggregler om fuktsakert byggande,
tillsammans med att lednings- och dikesatgirderna avses inga i exploateringsavtal bedomer
kommunen att dessa atgirder ar tillrackliga for att sikerstilla markens lamplighet. Plankartan
kompletteras till granskningsskedet med dikesbestammelser. Ytterligare bestimmelser om
lagsta grundlaggningsniva eller marknivaers hojdsattning pa plankartan bedéms inte som
nodvandiga.

6.5.3 Risk for mdnniskors hdlsa forknippade med djurhdllning i mindre skala

Som beskrivet i kapitel 4 bedémer kommunen att niarheten till den nirbelagna hastgarden inom
Varpet 1:30 att ett genomforande av detaljplanen inte utgdr nagon utokad risk for manniskors
halsa.

6.6 Sociala

Da detaljplanen syftar till att skapa likartade forutsittingar som for intilliggande bebyggelse och
planomradet ar litet sker ingen storre forandring av social karaktar.
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6.7 Riksintresse
6.7.1 Totalforsvar

Detaljplanen innebar inga konsekvenser som ror riksintresse for totalforsvarenligt enligt 3 kap.
9 § miljobalken.

6.8 Hushallningsbestaimmelser enligt 3 kap. miljobalken
6.8.1 Jordbruksmark

En konsekvens av genomférandet av planforslaget ar att jordbruksmark tas i ansprak for
bostader.

Arbetet med den nya oversiktsplanen, lokaliseringsutredningen som bilaggs denna planhandling
och den dnnu gillande dversiktsplanens inriktning, att omradet kring Mullsjon ska bli attraktivt
for att locka fler invanare till kommunen med fler aretruntbostader, innebar att kommunen har
ett val underbyggt beslutsunderlag vad giller ianspraktagande av jordbruksmark. Tillsammans
med de forutsittningar nuvarande markagoférhallanden utgér ar den sammanvigda
beddmningen att det aktuella planomradet lampar sig val for ianspraktagande av jordbruksmark
for avsedd markanvandning.

Kommunens stallningstagande vad galler den aktuella detaljplanen ar att den foreslagna
markanvandningen utgor ett vasentligt samhallsintresse som behovs som delprojekt for att
tillgodose kommunens behov av bostider. Kommunen bedomer att det inte finns likvardiga
eller battre alternativa lokaliseringar trots att platsens jordbruksmark har ett visst
brukningsvarde.

6.9 Trafik
6.9.1 Motortrafik

Trafikverkets trafikalstringsverktyd har anvants for att ge en bild av den trafikokning som
planomradet bedoms generera. Resultatet fran trafikalstringsverktyget skattar att planomradet
genererar 59 resor per dygn. Detta motsvarar en okning av arsmedeldygnstrafiken pa 38 bilar
(ADT — det genomsnittliga trafikflodet under ett dygn.) Trafikokningen som forvantas ske ar
begransad och bedéms inte medféra behov av atgirder pa befintligt vagnat.

6.9.2 Avfallshanteringens trafik.

Avfallshantering foreslas ske med himtning av avfall pa varje enskild tomt/fastighet som for
intilliggande befintligt omrade. Undantag fran denna princip gors for de tva fastigheterna i den
sydostra delen dar ingen vandplan planeras. Har behover avfallsbehallarna infor hamtning placeras
framme vid Varpastigen vid borjan av den korta lokalgatan. Dar medges rundkorning utan behov
av vandning eller backning.
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7 Genomforandefragor

Information som handlar om hur detaljplanen ska genomforas ska sorteras till detta tema. |
planbeskrivningen ska kommunen redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat
och andamalsenligt sitt. Det ska forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till dven
framga vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor for de berdrda
fastighetsagarna och andra som berors av planen.

7.1 Fastighetsrittsliga fragor

7.1.1 Fordndrad fastighetsindelning
6 nya fastigheter ska styckas av fran Varpet 1:3. Se illustration kapitel 2

7.1.2 Rdttigheter

Nya ledningsratter avses bildas for befintliga kommunala vatten- och avloppsledningar-.
Gemensamhetsanldaggningen avses omprovas med fler andelsagare och ratten att disponera
allman platsmark inom detaljplanen for de gemensamma syftena med servitut.

Ytterligare ledningsratt/servitut avses upprattas for kommunala ledningar och ratt for
grannfastighet att nyttja den intilliggande kvartsersmarken for bostadsaindamal som innehar
egenskapsbestammelsen u;.

Vattenfall Eldistribution AB som som utgor eldistributor behover forutom ledningsratt starka
sin etablering av nitstation inom det nya E-omradet med servitut.

7.2 Tekniska fragor
7.2.1 Tekniska datgdrder

Utover ny natstation, nya el- repsektive vatten- och avloppsanslutningar, den nya lokalgatan
samt atgarder inom allmén platsmark for att hantera dagvatten, krivs inga andra atgirder for
att sakerstalla markens lamplighet for bostadsbebyggelse.

7.2.2 Utbyggnad allmdn plats

Markagaren ansvarar for utbyggnaden av den allmanna platsmarken. Den norra lokalgatan med
vandplan ar redan anlagd. Anslutningspunkter for vatten finns, aven vattenanslutning for
framtida brandpost. Gatan behover dock kompletteras med ledningsnit for el och fiber samt
diken med mera for avledning och fordrojning av dagvatten.

7.2.3 Utbyggnad vatten och avlopp

De blivande fastigheterna som angransar mot den redan anlagda vagen har forberetts med
vattenanslutningar via ett enskilt ledningsnat med befintlig anslutningspunkt till det allmanna
vattenndtet. Anslutningen langst i vaster avser anvandas till ny brandpost. De tva fastigheterna i
sydost behover nya vattenanslutningar. Detta kan ske antingen via befintlig anslutningspunkt
eller med nya anslutningspunkter till det kommunala vattennitet beroende pa vad som visar sig
mest lampligt.

Nya anslutningspunkter for avlopp avses utforas for samtliga respektive fastigheter i anslutning
till det kommunala ledningsstraket lings den planerade sédra gatan och dess forlangning.
Ledningsstraket ligger lagt och sjalvfall kan astadkommas fran alla fastigheterna.
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Kommunen ansvarar for vatten- och avloppsdistributionen fram till anslutningspunkt dar den
enskilda ledningsagaren tar over ansvaret.

7.3 Ekonomiska fragor
7.3.1 Planekonomisk bedomning

Markagaren bekostar fastighetsregleringen som kravs for detaljplanens genomforande.
Markagaren bekostar anlaggande av allman plats.

Markagaren tillika planintressenten bekostar detaljplanens upprattande inklusive de utredningar
som kravs for att pavisa och sikerstilla den foreslagna markanvandningens laimplighet. Detta ar
sarskilt reglerat i planavtal.

Kommunen ansvarar for anordnandet av de tillkommande vatten- och avloppsserviserna.
Kostnaderna for detta tacks av intikter for anslutningsavgifter.

7.3.2 Avgifter och taxor

| samband med byggnation kommer avgifter for vatten och avlopp samt bygglov att tas ut i
enlighet med Hjo kommuns taxor.

7.3.3 Planavgift

Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov, detta da detaljplanearbetet i sin helhet
bekostas av planintressenten

7.3.4 Gemensamhetsanldggningar

Markagaren ska som tidigare beskrivits bekosta den omprovning av gemensamhetsanlaggningen
som avses utforas av Lantmateriet i samband med 6vriga fastighetsregleringsatgirder.

7.3.5 Drift allmdn plats

Det enskilda huvudmannaskapet avser overtas av den omprovade gemensamhetsanlaggningen
med ansvar for drift och skotsel av allmin plats efter anliggandet. Da den befintliga gatan med
ytan 1600 m2 redan ingar i gemensamhetsanlaggningen tillkommer 6vrig allman platsmark for
natur, den sddra lokalgatan samt omrade for parkering och E-omrade for transformatorstation,
for att bli ytor disponerade och skotta av gemensamhetsanlaggningen. Denna yta utgors av
cirka 2770 m2. Kostnaden for drift och skotsel av denna yta inklusive den anlaggning som kravs
for att leda, fordroja och rena dagvatten utanfor tomtmark kommer med anledning av
exploateringen att oka. Bedomningen ar dock att tillagget av de 6 nya andelsagarna i
gemensamhetsanlaggningen ska hjalpa till att bara denna kostnad.

Samtliga nuvarande delagare i gemensamhetsanaggningen blir sakagare i den kommande
forattningen. Deldgarna utgor ocksa sakagare i denna planprocess och
gemensamhetsanlaggningen Varpet ga:| ska inga som part i det exploateringsavtal som ska
tecknas av berorda infor antagandet av detaljplanen.

Kommunen har inga tillkommande kostnader for drift av allman plats.

7.3.6 Drift vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for drift vatten och avlopp fram till anslutningspunkt. Darefter ar ansvaret
enskilt. Kommunala kostnader for driften ska tackas av va-enhetens avgifter och taxor.
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7.4 Organisatoriska fragor
7.4.1 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar upprattat mellan kommunen, exploatoren och Varpet GA:|l och har
godkants infor detaljplanens antagande.

Exploateringsavtalet omfattar foljande:

e Planavgift tas ej ut i samband med bygglov da kostnader for att uppratta detaljplanen
har reglerats genom planavtal.

e Kommunal gatukostnadsersattning tas ej ut da Exploatoren ar ansvarig for utbyggnad
av allman platsmark.

e Exploatoren ansoker om fastighetsbildning. Kostnader och ansokningar for
fastighetsbildning i samband med samtliga fastighetsregleringsatgarder, dven den
omprovning av Varpet ga:| som avses samt tilkommande servitut, bekostas helt av
Exploatoren. Detta trots att det avviker fran huvudregeln att det ar brukligt att
andelsagare i gemensamhetsanlaggningen delar kostnaderna for ombildning i
proportion till andelstal.

e Ledningsratter for kommunens ledningar ansoks i samma lantmateriforrattning som
ovan. Kommunen bistar med underlag samt bekostar den del som detta medfor av
forrattningen.

e Exploateringens utbyggnadstakt, tidplan och tidpunkt for fardigstallande.

e Exploatoren ska ansluta ny bebyggelse till det allmanna ledningsnatet for el-, vatten-,
avloppsledningar samt fiberledning. Exploatoren ar medveten om att nya
anslutningspunkter kravs och ansoker om detta hos berorda instanser.

e Exploatoren bekostar anslutningsavgifter for vatten- och avloppsanslutningar och
fiberanslutning enligt vid betalningstillfallet gallande taxa. Eventuell flytt av ledningar
bekostas av Exploatoren.

e Exploatoren ansvarar for iordningsstallande av gator (GATAI), diken (dikel) och
allman platsmark (NATUR). Vid en eventuell konkurs eller annat forhinder som
omojliggor ett fardigstallande av gator, diken och allman platsmark ska ansvaret for
fardigstallandet_ej belasta gemensamhetsanlaggningen. Nyttjanderatten for den allmanna
platsmarken ska overforas till gemensamhetslaggningen forst nar anlaggningsarbetet ar
avslutat. (Anmdrkning: For nuvarande andelséigares behov dr gemensamhetsanldggningens
omfattning i nuldget tillrdcklig och det dr sdledes inte motiverat att begdra att
gemensambhetsanldggningen loser in markomrddet for sitt nyttjande forrdn marken dr anlagd
och fastighetsbildning kan ske dven for resterande tomter).

e Exploatoren ansvarar for iordningsstallande for omhandertagande av dagvatten samt
sedimentationsmagasin inom den allmanna platsmarken.

e Exploatoren ansvarar for atgirder som berors av ny exploatering pa det befintliga
dagvattensystemet utanfor planomradet, vid behov.

e Exploatoren ansvarar for iordningstallande av ny brandpost for brandvatten.

e Exploatoren ar medveten om att det tillkommer kommunala kostnader for bygglov,
bygganmalan, nybyggnadskarta och utsattning i samband med bygglovgivning.

e Exploatoren ansvarar for drift och skotsel av detaljplanens allmanna platsmark
omfattande omraden med anvandningen NATUR.
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e Gemensamhetsanliaggningens atagande — Drift och skotsel av detaljplanens allminna
platsmark omfattande omraden med anviandningen GATA, inklusive dess
dagvattenanlaggning.

e Gemensamhetsanliggningens atagande — Drift och skotsel av detaljplanens omrade for
parkering (P) i anslutning till Varpastigen.

e Kommunens atagande — att tillskapa nya serviser for vatten och avlopp.

e Avtalets giltighet sa att det villkoras med politiskt godkdnnande i samband med
antagande och detaljplanens lagakraftvinnande.
e Att avtalet inte far dverlatas utan skriftligt medgivande.

7.4.2 Tidplan

e Samrad tredje kvartalet 2023
e Granskning forsta kvartalet 2025
e Antagande andra kvartalet 2025
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8 Medverkande

Detaljplanen ar upprittad med underlag fran markigare Anna-Karin Ribnert tillsammans
med Compound Interest, Sandstroms KMA och Anders Jansson Grav.

Matilda Aslin, Planarkitekt Hjo kommun
Katarina Kjellberg, Plan- och byggchef Hjo kommun
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